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l. PLANTEAMIENTO 
En este trabajo no~ ocupamos del e~ 
tudio de la figura jurfdica del modo como 
elemento accidental en los negocio!> JU· 
rídicos gratuitos que tmphcan una libt:-
ralidad. pero no cncanunado hacia una 
investigación en prolimditar en toda~ la~ 
cuestione~ o problema\ que c>ta figur;¡ 
jurídica plantea, pues sin duda entrena-
ría algo abusivo por nuestra parte en un 
trabajo de la catcgorfa del presente. Por 
esta razón. nos limitamos a analinr prin-
cipalmente esta figura en su aspecto n.:-
lativo a las posibles incidenc i~~ en el trá-
fico inmobil iario y. por ende. su "posi-
ble" acceso al Registro de la Propiednd. 
No obstante. y a manera de introduc-
ción. para un mejor emender el desarro-
llo de este trabajo. comenzaremos por 
analizar bajo perfile, muy generales y 
líneas no excestvamente ampl ia~ el con-
cepto, contenido. función y ef..:ctos de 
la figurajuridica dcl modo para a conti-
nuación centramos en la problemática 
c;uscitada en torno a su incidencia en el 
tráfico jurídico inmobiliario y su posible 
acceso al Registro de la Propiedad . 
Tema este debatible y poco estudiado 
por la doctrina que nos va a pcm1itir ana-
lizar las diferentes opiniones. ponderar 
las razones de unos y otros para. fina l-
mente, atendiendo a las ex igencias del 
Ordenamiento jurfdico (Código Civil. 
Ley Hipotecaria y Reglamento Hipote-
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cario) ofrecer un diagnostico presidido 
por e l buen sentido que cs. en definiuva. 
lo que debe de ser la esencia de la nor-
ma y del Derecho. Acompmiado todo 
ello de un análisis de la~ ~cnlcncia~ del 
Tribunal Supremo y Dirección Gencml 
de los RegisJros y del l\owriado que no 
va a permitir observar t:1 reflejo\ i\ o de 
lo< conceptos. 
2. EL CONCEPTO GENE-
RAL DEL MODO, CON-
TENIDO Y FUNCIÓN 
2.1. Concepto 
Lo primero que conviene resallar. co-
mo ya ponen de manifiesto las diferentes 
opiniones doctrinales, es que el concepto 
del modo es sin dud~ de los difíciles de 
precisar. Con lo que todos están de acuer-
do es que el modo es junto con la condi-
ción y el término uno de lm clcm~n lo~ 
accidentales del negocio jurídico gmtuito. 
siendo al estudiar estos elementos donde 
principalmente ~e hace referencia a di-
cha figura ocupándose de las disposicio-
nes modales al tratar de la donaciones, 
herencias y legados. 
A estas escasas referencias se une, sin 
duda. la deficiente reglamemación legisla-
tiva de que ha sido objelo, lo que todo ello 
conlleva imp011ames diti t:ul l ad~; a la hom 
de dar una ¡x>sible definición del modo. Di-
versa suer1e han lcnido. en cambio, la con-
dición y el ténnino que han conseguido un 
mayor desarrollo doctrinal y amplia regula-
ción legislaúva en consideración, qui1.á.s, a 
su mayor importancia práctica. 
En cuanto a su concepto. la rnayoria de 
la doctrina ha dado fonnulaciones parcia-
les que reflejan, sin duda. el ángulo visual 
por el cual consideran a la instin1ción modal. 
De esta forma. expone CAST~\ TO-
BE51AS(')como los autores ponen laesen-
ci:J del modo en ideas tan variadas como la 
modalidad, fi n, destino o aplicación patri-
monial, carga y obligación accesoria. 
Nosotros, siguiendo a la mejor doctri-
na, pensamos que p<x:ln'a concretarse di-
ciendo que es "una declaración acceso-
ria de volunlad agregada a un acto de li-
beralidad (inslitudón de heredero. legado 
y donación) y por la cual el adquirente 
queda obhgado a realizar una prestación 
L"On\i\tenle en dar. hacer. o no hacer. de 
car.íclcr real o personal y ya sea a favor 
del propio gravado. del disponenle o de 
un tercero··. 
Nuestro Código Civil alude al modo 
en las disposiciones mortis causa en los 
anículo. 797 y 798 y. al lratar de las 
donaciones. cu el ar1ículo 647 del Códi-
go Civil, artículo c~ lc tiltimo en que si 
bien se emplea la palabra ·'condición", 
no cabe duda por parle de la doclrina de 
que se cst:\ refiriendo al modo. La pala-
bra condición hay que entenderla como 
licencia del lenguaje y error en el que 
incurre. incluso el legislador, para Ira lar 
del modo en el Código Civil. 
2.2. Contenido 
Se podría resumir diciendo que el 
contenido del modo puede ~cr varia-
dísimo(:), impuesto por el disponente 
(sea donante o testador), para la atis-
facción de un interés moral o económi-
co, establw do ya sea en favo r del pro-
pio disponente. del gravado o de un ter-
cero beneficiado. de carácter real o per-
sonal, con tal de que sea posible, lícito, 
rlclcrmi nado o determinable. 
Concretamcnle, el arlículo 797. 1 
C.c. relativo a las di~po>i c ioncs testa-
mentarias pero aplicable por la analogía 
a la donación modal. define y describe 
lo que puede ser el contenido de una dis-
pOSICIOn modal. aludrendo en su parte h· 
nal que en caso de duda se emenderá 
siempre como modo y no condición. 
2.3. Función 
Se puede defender la idea de que el 
modo liene la función de asegurar el ob-
lener una tinalidad poslcrior que viene a 
inscnarse sobre la causa del negocio a 
lítulo gratuito con el efecto principal de 
limitarla e incluso de modificarla. El modo 
añade sobre los efectos típicos del nego-
-cio. otros efectos accc<;Orio:; o secunda-
rio~ de fonna que puede di linguirsc de la 
voluntad principal dirigida a la producción 
de Jos efec1os típicos. una voluntad su-
bordinada que es la constiiUiivadel modo. 
Desde esta perspectiva es necesa-
rio considerar al modo. en relación a la 
disposición principal y a la cual accede. 
como un elemento meramente acceso-
rio y en coherencia con esta naturaleza 
de acce:;oriedad la pre~cncia del modo 
en los negocios jurídicos grntuitos no al-
tera la causa del negocio atributivo ni le 
resta gratuidad wnvirtiéndolo en un ele-
mento de onero~idad y con tituycndo, en 
consecuencia. una contraprestación. 
Consecuencia de lo anterior es por lo 
que rigen las normas propias del nego-
cio princtpal como si fuera puro. salvo la 
aplicación de di~pos iciones e pccialcs en 
vi11ud de la presencia del modo. 
3. EFECTOS 
Siguiendo el scnLir doctrinal mayori-
tario, los efectos generales del modo se 
pueden reducir a dos: 
- Como efec1o principal: In obliga-
ción de cumplimiento. Obligación que 
adquiere su eficacia mediante la acep-
tación de la liberalidad por el que haya 
sido gravado con ilt carga modal. 
- Corno efecto ~ccundario: y medio 
indirectodccoHu;ión. se establece lapo-
sibilidad de revocación de la disposi-
ción principal en el ca~o de incumpli-
miento del modo. Así se e. tablccc para 
las donaciones modales en el artículo 6-17 
C.c. y para la~ di,pmicionc; t~'tamcn­
taria modales, se C>lablece una solu-
ción semejante consistente en la devo-
lución de lo percibido con sus fru tos e 
intereses por el gravado o sus herede-
ros si faltaren a su cumplimiento (artí-
culo 797.2 C.c.). 
Efectos estos últimos, que aunque se-
cundanos, son importantes por cuanto 
la dctcm1inación de su naturaleza en rea-
les o personales ser.\ rele\"ante en con-
~idcrdción a su posible inscribibi lidad. 
4. SU IMPORTANCIA EN 
EL TRÁFICO JURÍDICO 
INMOIHLIARIO Y POSI-
BLE ACCESO AL RE· 
GISTRO DE LA PRO· 
PIEDAD 
Habíamos indicado en página~ antc-
riorc.' como la rond1ción y cl tér!llino han 
tenido un mayor ~cguimicnto doctrinal ) 
:unpha elabora..: ión lcgi; lativa en con't 
dcractón a >u mayor importancta prácti-
ca. Esto que ~ i n duda es a> í no no; put:· 
de !le' ara la consccuencta de cntendrr 
que la cl3usula modal e~ una figura jurí-
dica olvidadd en e l tiempo. ~in o que por 
d contrario ;tc tua lmente ~e siguen reali-
tando donaciones sujeta~ a carga modal 
e insutuycndo herederos) legados ; u je-
tos a modo. tal como se deduce. pot otra 
parte, de l a ~ má~ reciente~ ~cntcnc ias 
del Tribunal Supremo( '). En coherencia 
con lo dicho cualquier po<ible jusufica-
ción sobre ' u importancia en el td lico 
inmobiliario rc~u ltaría a todas luce. in-
tra>ccndent.: y 'anal. 
No obstante. hay que tener en cuen-
ta que en la mayoría de loo, casos C1ta' 
carga!. (modos) y. en general cualquier 
otra posible limitación que :-e pucd<t es-
tablecer sobre lo.<. inmueble~. no resul-
tan vtsiblel en la real idad externa. son 
sólo aparente\ y. portanto, de dtflct l co-
nocimiento por el tercero adquirente. La 
única manera adecuada de extcriori;a-
ción de tales cargas y l imitacionc~. <.: in-
cluso del propto ..:ontcnido de los dere-
chos que se tran, miten, e< a través del 
Registro de ht Propiedad. configurándo-
;e, de esta forma, como mecanismo pro-
tector de lo~ poo,ibles terceros adqui-
rente'. a la mtsmn vez que se pretende 
(~on esta constatación regi1tral) garan-
tizar el derecho revocatorio del propio 
disponente sub tnodo. 
Es en e te punto concreto donde se 
plantea la cuestión principal y objeto de 
este u·abajo pues como nos dice M EZ-
QUITA DEL CACHO(•): •· ... no exi1tc 
problema alguno en cuanto a la ins..:ribi-
bilidad de btenes i nmuebli::~ transmitidos 
CH Entr~ (ltr.¡., mu¡;-ho' la~ ' aguicn-
tc~. 
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rh o J unO\ m'lltucinn (k h{,.~n."t.lcm 
mudul 
S. TS. de 13 de :.ruyo de t99t 
(Jun"'p. ('¡val. 1991 2• rnme ... trc. n• 
l5t > Puncnt~ E.cnto Sr D. Ant<>-
mo l-<m .md.:7 Rodriguen relato'" 
tt un legJtk' , ujcto .1 4.:Ur~:amodal 
S. TS. d e t 6 de llidcmbre de 
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t0.4-19) l'oncnte t ''.:mn Sr D. :\n 
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o de derecho rcab inmobil iario~ con~­
tituidos o transmitidos sub modo'', pero 
¿es regi\lrable la cbiusula modal en sí 
misma considerada?. 
Antes de entrar en el fondo de la cues-
tión. conviene ad1·cnir como en las p:lgt· 
nas posteriores nos vamos a ocupar prin-
c ipallllcntcde las cuestiones que se plan-
lean en cu~mto a la regtstración o no de Id 
cl¡íu~ula modal cuya obligactón consista 
en una carga persomtl ya que es en éstos 
casos donde se suscitan los mayores de-
bates y no tanto de la obligación consis-
tente en una carga real (anfculo 788 C.c. 
cuando ~e refiere a que la carga se impu-
siere sobre bienes inmuebles). por enten-
der que el modo nrdcnado testamenw-
riamcnte. como a través de donaciones. 
siempre que se refiera a la cosa o sea 
inherente a su tillllaridad, deber{¡ ser sus-
cepti ble de trasCendencia respecto a ter-
ceros y por ello inscnbibleen el Registro 
de la Propiedad. 
Pan icndo. sobre todo, de la conside-
ración del modo como una obligación per-
onal. es evidente que existen obstáculos 
legales para admitir su acceso al Regis-
tro de la Propiedad; pero ¿cuáles son?. 
5. ARGUMENTOS CON-
TRARIOS A SU INSCRI-
BIBILIDAD 
Se viene manteniendo por un sector 
doct rin:1l que la rc~olución por causa de 
la condición tiene efectos retroactivos: 
la que se produce por incumplimicmo del 
modo tiene <olo elicacia .. ~x nunc". no 
es real. sino obligatoria, y. en consecuen-
cia, no produce efectos frente a un me· 
jor derecho de terceros. Sin embargo. 
pensamos que estas afinnaciones son 
discutibles. especialmente la que niega 
efectos retroactivos al cumplimiento del 
modo si atendemos al tenor literal del 
artículo 647.2 cuando dice: ·' ... los bie-
nes donados volverán al donante que-
dando nulos las enajenaciones que el do-
natario hubiese hecho y las hipotecas 
que sobre ellos hubiese impuesto, con la 
limitación establecida, en cuanto a ter-
ceros. porla Ley Hipotecaria", y el artí-
culo 797.2 cuando afimm: " ... y la devo-
lución de lo percibido con sus fn11os e 
inlcre;cs. si faltaren a esta obligación''. 
Lo que nos permite adelantar que si bien. 
en principio. el modo constituye una 
mera obligación personal del destinata-
rio. y. por tanto, extraño al Registro in-
mobiliario, es admisible afirmar ya su in-
dudable relevancia real mediante la re-
vocación o resolución que estas liberali-
dades permiten, ya que se hal lan sujetos 
a resolución por incumplimiento del gra· 
vmnen los mismos btenes o derechos ob-
jetos del acto u·aslativo que ha tenido ac-
ceso al Registro de la Propiedad. 
No ob~tante , lo cieno es que consi-
derar al mudo como una obligación de 
carácter personal. va a acarrear dificul-
tades a la hora de admitir su acc~so al 
Registro. La primera dificultad que sur-
ge e~ consecuencia de constderar al 
modo como una obligación personal. tal 
como ya aparece reflejado en el anícu-
lo 797.2. inciso fi nal. pues importantes 
obstáculos legales v;m a surgir a la hora 
de admitir su acceso al Registro de la 
Proptedad. obstáculos que ) a por otra 
parte ~e reflejan en las prop ia~ r~solu­
cioncs de la DGRN. como la de 7 de 
Julio ele 19-19C¡ donde se nos dice. en 
ténninos gencrab, que "la actuallegts-
lación hipotecaria, de acuerdo con lo sus-
tentado por la doctrimt no solo prohibe 
el acceso a los folios registralcs de de-
rechos sin trascendencia real. sino que 
concede reLioactivtdad a las normas en-
caminadal a eliminar los derechos de 
esta clase que figuran en los asientos" 
y. m<Ís concretamente, la rc1olución de 
la IJ\JI< t~ . ut-+ ut r:tt~1u ut t'fl \J yuc, 
aunque muy antigua, es muy significati-
va por cuanto ~n u considerando 2". al 
referirse a una donación modal, el do-
nante impone a sus cinco hijo; los 
donatarios ... la obligación de que dis-
tribuyan la fi ncas en seis lotes iguales, 
que se dividirán entre los seis hijos y es-
tablece que ya por las palabra "oblign-
ctón" y "obligado" que aparecen cons-
tantemente, no puede considerar~c como 
constitutivo de carga real o traslativo de 
dominio a los efectos del anículo 2 de la 
Ley Hipotecaria sino mas bien como una 
de las obligaciones conceptuadas como 
no inscribibles en el artículo 3 de su Re-
glamento('). 
Aceptar corno mantenemo. que el 
modo es una ubligación accesoria con-
sistente en una carga personal supon-
dría el obstáculo de los ~iguientes artí-
culos legales y reglamentarios: 
-Artfculo98 LH.:scgún el cual ·'Los 
derechos personales no asegurada~ es-
pecialmente ... no tendrán la considcmción 
de gravámenes a los efecto~ de esta Ley 
y serán cancelados por el Registrador a 
instancia de parle inrcrcsada''. 
- Artículo 9 llH.: que afinna: ''No 
son inscribibles ht obligación de consti-
tuir. transmirir, modificar o extinguir el 
dominio o un derecho real sohrc cual-
quier inmueble, o la de celebrar en lo 
futuro cualquiera de lo' contratos com-
prendidos en lo; artículos anteriores. ni 
en general cualesquiera otras obligacio-
nes o derechos personales. sin perjuicio 
de que en cada uno de estos ca>os se 
inscriba la garantía real consti tuida para 
asegumr su cumplimiento. o se tome ano-
tación. cuando proceda. de conformidad 
con el artículo 42 de la Ley''. 
-Artículo 51., regla 6" en su par-
te final, cuando dice: •· ... No se expre-
saran, en ningún ca~o . las estipulacio-
nes, cláusulas o pactos que carezcan de 
trascendencia real". 
Lo primero que conviene tener pre-
sente. como ya adelantábamos. es que 
bajo nuestro punto de vista la cláusula 
modal no es una afecc ión carente de 
trascendencia real y ello ~e deduce de 
la propia lctrn de los Cl>ca~s artículos 
que el Código Civil dedica al modo taní-
cu lo~ 647 y 797 .2) por cuanto se nos d1ce 
que están sujetos a la amcna1A1 de una 
posible acción de rescate en caso de in-
cumplimiento de la carga modal. los mis-
mos bienes o derecho objeto del acto 
trnnsmisivo o constitutivo inscribible. por 
lo que no puede alegarse a su registra! 
constatación la expresión final de la re-
gla 6• del anículo 51 RH. Salvado, sin 
embargo. este primer obstáculo, otros 
problemas se añaden) C> qu~: el anfcu-
lo 647. relati>O a J¡¡, donaciones modd-
les. establece en su párrafo segundo que 
en caso de incumphmJento modal "lo, 
bien e' donados \oh erán al donante que-
dando nulas las en:~enacione' que el do-
natario hubiese hecho > la!-> hipotecas 
que sobre ellos hubic~c impuesto. con 
la limitación establecida en cuanto a 
terceros, por la LcJ Hipotecaria". Lo 
que nos pone en relación con d ,ll'tkulo 
37 LH, que afi rma: "Ld~ accione~ ... 
revocatorias ... no ~e darán contra ter-
ceros que hayan inscrito los tftulos 
de sus respectivos derechos confOI'-
mc a lo prcnnido en c~ta Ley. Se 
cxccpt!Ían de la regla cunh.:nida en el 
párrafo anterior: ... 2" Las de revocación 
de donacion~s. cn el ca'o de no cumpl ir 
el donatario condiciones (que por llamar-
las revocatorias 'e refieren ,ti modo) ins-
critas en el Registro''. 
Esto supondría mterpretar el artículo 
647 en el ~cntido de que al con, idcrar.c 
lachíu,ula modal una obliga~iún pcr>onal 
cuyo acceso al Regi,tro no el> po'iblc por 
impedirle su ~ntmda lo~ preceptos antc-
rionncntc citados, c~a excepción a la que 
'1: refiere el artículo 37.2 Lll. no sería 
aplicable por ser necesario que conste ins-
criLo en el Registro. y. en consecuencia. 
el tercer posible adquirente de Jm; bienes 
inmuebles o derechos renle' trnmmit idos 
o consLituidos sub modo que reúna Jo, re-
quisitos del artículo34 LH no.:sLa!Íaamc-
nazado por el posible rescate re\·ocatorio 
en ca;o de incumpli miento de la carg:1 
modal. a menos que habiéndo~e produci-
do el incumplimiento modal con :ultenori-
dad a la transmisión al tercero ' ubad-
quirente de Jos bien~ inmuebles. la de-
manda de revocación hubie.,ec:stado ano-
tada preventivamente en el Registro de 
la Propiedad al arnparodelanlculo -12 LH. 
por cuanto establece: "Podrán pedir ano-
tación preventiva de sus r~ pecli' o' de-
rechos en el Regisu-o con~sponclicntc: 1 • 
El que demandar en juicio la propiedad 
de biene inmuebles o la consti tución. mo-
dificación o extinción de cualquier dere-
cho real''. entendiendo con lvtEZQUJTA 
DEL CACHOCJ que la DGR!'I. con gran 
generosidad, \'iene admitiendo dentro de 
estas categorías todas las acciones de 
tó) ll. DC;K de -1 de Enero tte 
t910 (Juro' p C"·¡(. tomo 1 t7 y n• 
1¡. 
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trascendencia real inclu~o mediata. deri-
vada de los llamados derechos potestali· 
'os, especie de los cuales e:. id acción de 
revocación por incumplimiento del deber 
modal. En consecuencia. continua dicien-
do el mi~mo autor, debería llegarse a la 
conclusión de que la falta de toda alu ión 
legal implica qut> la Ley Hipotecaria no 
considera que en ca o alguno la cxi"en-
cia de un deber modal pueda afectar a 
tercero' fuera de la anotabilidad de la de-
manda de rcv<Xación. no d~ndole como 
no le da de antemano oportunidad de ma 
nifestarse con publicidad en los libros del 
Registro: situación que. a nuc;tm cutcn-
dcr. no sería justa. 
Respecto a la institución de herede-
ro o al legado con carga o modo es apli-
cable el artículo 797.2 del C.c. que. aun-
que se refiere a la "obligación". al con-
templar tales figuras determina los mis-
mos efectos que para la donación modal 
resulta de la aplicación del anículo (H7 
C. c. produciendo el mismo rfccto r~ti ­
lutorio real o retroactivo. lo que conlle-
varía la misma problemática suscitada 
para la donación modal. en cuanto a lo 
que aquf nos interesa. 
6. ARGUMENTOS FAVO-
RABLES A SU INSCRT-
BIBILIDAD 
Un primer obstáculo quedaríil salva-
do por cuanto ya hemos dicho con ante-
rioridad como a nuestro parecer la car-
ga modal no es una afección carente de 
tra~cendencia real. Sin embargo. ~urge 
un segundo gnm obstáculo pues. en prin-
~ •ptu. 110 C\I MC nmg.u11 )JICt.:t.:plU C.\)JIC!\U 
que admita el acceso del modo al Re-
gistro de la Propiedad. y ello a diferen-
cia de la condición {artfculo 23 U-1.. 9 
LH. y 51 de su Regla memo), el término 
e incluso a las prohibiciones de disponer 
establecidas en actos a título gratui to (ar-
tículo 26.3 LH) que si aparecen regula-
das por la Ley y su Reglamento. 
No obstante, y a pesar del panorama 
tan negativo que se nos presenta. lo cierto 
es que. de alguna manera, el modo ha 
podido penetrar en el Registro debido a 
las e~prCl>ione.< . consideradas por algún 
amor como desafortunadas. de los si-
guientes anículos: 
· Artículo 2, regla 3• LH. que afi r-
ma: En los Registros expres<rdo~ en el ar-
tículo anterior se inscribimn: 3• "Los ac-
tos y contratos en cuya vinud se adjudi-
quen a algunos biene~ inmuebles o dere-
chos reales. aunqu~ sea con la obligación 
de tran. miurlos a otro o de invertir su im-
pone en objeto detenninado". 
-Artículo 51, regla 6' RH. al prin-
cipio. cuando dice: ·'Parn dar a conocer 
la extensión del derecho que se inscriba 
se har5 exprc>ión cireunstancimla de lo 
que, ~egún el título. detenninc el mismo 
derecho o límite las facultades del ad-
quirente. copiándose literalmente las con-
dicioncs~u>¡JCn~iva. resol u tonas. o de otro 
orden. establecidas en aquél...". 
A~í lo han entendido. entre otros. 
TORRA LBA SOR lA \O, DE LOS 
MOZOS Y MEZQUITA DEL CA-
CHO(' ¡. Todos ellos opinan que cu;mdo 
el anículo 51. regla 6' Rll. alude ade-
má' de las condiciones suspensivas y 
rc,ohnorias, a cie1as condic1ones "de 
otro orden" ~e e~tá rcliriendo a las con-
dicione.l revocatoria' y C-\ta~ no son otra. 
que las cláusulas mod<tlcs. cuya acción 
de rescate por incumplimiento no es au-
tom5ttca (a diferencia de la condición) 
>in o ex oflicio iud1cis. 
ROCA SASTRE('') cntica el anícu-
lo cuado del Reglamento entendiendo. 
al tratar el tema de la.~ accione revoca-
lV I I ~ 'I, ~U'-' -'VIl uyu .... i l l.&.> "t U .... u (..w,.u VVI 
objeto dejar sin efecto donaciones. insti-
tución de heredero o legado dispue.~ tos 
con sujección a algún modo cau~alizado 
en el caso de incumplirse éste. estable-
ciendo a continuación que nada tiene que 
ver esta acción revocatona del modo 
causalizado con las condiciones a que 
alude erróneamente el artículo 51. regla 
6' RH., ya que en este artículo se csi<Í 
refiriendo el legislador a las condiciones 
resolutorias de una donación. 
-Sobre el particular y dejando de lado 
el hecho de que el efecto revocatorio 
solo sea posible cuando el modo es 
causal izado. lo cierto es que el artículo 
~7 C.c., así como el 37.2 LH. cuando 
emplea la palabra ·'condk iones". es opi-
nión doctrinal unánime el entender que 
se trata de ''modo'·. siendo consecuen-
cia el error mencionado de un defecto 
de expresión resultante del C.c. francés 
que empleaba esa palabra en lugar de 
cargas: y si el artículo 51, regla 6' RH .. 
habla adelll ás de las cond iciones 
suspensivas resolutorias, de condiciones 
"de otro orden··, estas no pLteden ser 
otras que las revocatorias por incumpli-
miento del modo del artículo 647 C.c. y 
37 LH. Por otra parte. ya hemos dicho 
que la condición viene recogida en otros 
art ículos de In Ley Hi potecaria y su 
Reglamento. Ademá~. y en relación a la 
posible protección de terceros. es indi-
ferente que estemos ante una donación 
modal o ante una donación sujeta a con-
dición resolutoria, pues en ambo, caso~ 
se produce un efecto restitutorio o real. 
aunque sin el automati ~mo que se pro-
duce para el caso de incumplimiemo de 
condiciones. 
Con respecto al artículo 2, n• 3 LH. 
que lo~ autor~s aportaban como funda-
mento a la inscribibilidad de la cláusula 
mod<tl. si bien es cierto que su previsión 
ha sido fundamentalmente dirigida a lo~ 
negocios fiduciarios, locicnocsqued<tda 
la identidad de su e~tructura externa y 
que fiducia y modo presentan caracte-
rísticas comunes hasta el punto de que 
en algunos casos la vfa fiduciaria es uti-
lizable como finalidad modal (a salvo al-
gunas dtferenctas como por ejemplo que 
en el negocio fiduciario el transmitcnte 
carece. para sancionar el cumplimiento 
del fiduciario, de una acción tan directa 
como la r~vocatoria por incumplimiemo 
del modo). creemos que seria utilizable 
la misma vía de acceso para sostener 
de esta forma la regi~tración del nego-
cio modal completo porque de lo que se 
trata e~ de inscribir tanto la lransmi;ión 
como la con; titución del derecho real in-
mobiliario como de la afección modal que 
lo limita. De lo contrario. es decir st sólo 
se pretendiera la inscripción de la trans-
mistón real. sobraría este apartado 3° del 
artículo 2 )' ba<taría on d 1°. 
Este artículo ha ~ido tambtén critiL·a-
do pot ROCA SASTRE\ 'l que nn, in-
dica como el 11° 3 del artículo 2 1 H .. e' 
di~no de cnuca po1 Jo, defecto> de ,u 
l it~iwdo ámbito ) d~ >U poca fe liz re-
daCCión. Entiende que el articulo !muta 
en exceso el ámbito regtstral del modo y 
adem;i~ considera que ~e1 ia nccc!>ltria 
que se extendiera a otro~ tipo de car-
gas. grav:ímen~s. afecciones ) demás 
que no tmpliquen propiamente a lavor 
del directarncme bcncfid ado un dcte-
cho que tenga carácter de real. En r..:-
sumcn, un precepto. que ha de ser de 
tonos generales ) que úni.::lfllcnte se 
preocupe de dos ~u puesto~ .:oncretos del 
modo. es in<Jdmisible. 
Al margen de la~ criticas. sin duda lo 
imporumte para nosotros. es que e,tc ar-
tkulo permite una vfa de a.:ccso a la i u~­
cripción regtstral del modo (por cuanto 
estahlecc: " ... aunque sea t:on la obliga-
ción de .. .'') aunque $~U para ca~o~ muy 
reducidos, cntcndiéndo e admi~iblc la 
in ·cripción de las rc~tante~ variedades 
por •la del arúculo 51. regla ó' RH. 
MEZQUITA DEL CACHO(' '¡. va 
más allá y parte de la idea de que cn su 
acción el modo no ~olo modali~a ~ino 
que también modifica al convert irlo de 
firme en revocable y cita como vía de 
admi,ión tmnbién d artí•·ulo 2. n° 2 Ll-l . 
Añad~. adcm;is. corno el modo no es 
cumpletameme equiparable a una obli-
gación personal crcditi w smo que más 
que una obligac ión compuesta dt: débito 
y de responsabi lidad. t:l pnc~lo de e te 
último es1a suplantado por el de la 
revocabilidad y en consecuencia esta 
blece "como la afección modal no es co-
rr~tamente equiparable a la obligación 
personal (credi t icta), c uyo accc~o 
registra! rechazan, a falta ck especial ) 
real garantía los art ículo~ 98 de la Ley 
Hipotecaria y 9 dt:l Reglamento Hipote-
cario", artículos que citábruno' como ar-
gumentos negativos a la mscribibil idad 
de la carga modal. 
( llll O p. di . p.lg,. 6'1.1 ) 644. 
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7. CONSTATACIÓN RE-
GISTRAL Y FORMA DE 
LA MISMA 
Como conclusión de lo hasla aquí ex-
pueslo, pensamos que nueSII'a legislación 
hipotecaria, y en consecuencia la regla· 
menlación al respecto, si admite la ms-
cripción de la cláusula modal y su con-
secuente conslatación regi~lnll. Que es 
posible su acceso al Regislro se deduce 
además de las sentencias del Tribunal 
Supremo, corno In de 4 de Junio de 
1 965('~) que, refiriéndose a una hcren· 
cia modal, califica la carga como per. o-
na!. pero establece en su considerando 
3Q como la referida cláu;ula teslarncn-
lru ia 1uvo acceso al Regislro de la Pro-
piedad, y afirma lo sigui eme: ·· ... lodo lo 
cual fue 1ranscri1o en el cuaderno 
particional que al1ener acceso al Regj ~­
lro de la Pronicdad dio lugar a que en la 
inscripción de la fi nca se rencjasc la& 
fe rida cláu~ula lestamenlaria compren-
siva de la in::tiiUción modal implicativa 
de una carga de naturaleza oersonal'". 
Por lodo ello. si el modo ha sido ins· 
<.:rito. es claro que la an01ación de la de-
manda de revocación por incumplimiento 
modal no es necesario para impedir la 
acción proleclora del lercer subad-
quirenle ya que ésrc no cs1ará protegido 
por el artículo 34 LH y deberá ser cono· 
cr.:dor de la afección modal a lrdvés de 
los libros del Registro. No obstante, no 
empece a es1o la consideración de que 
las acciones revocaiOrias pueden lam-
bién perjudicar a tercero cuando el ejer-
cicio de las mismas haya provocado una 
anolactón prevemtva de demanda que 
resulle explícitmnenlc del Registro, pues 
entonces deja de aclllar el artículo 34 y, 
por lanto. nos hallamos fuera de su al-
cance. En la les casos el tercero no pue-
de escudarse en la fe pública registra!. 
ya que ésla preserva de lo que no cons-
la en el Registro y a los efcclos de ello 
~e presume siempre que ésle ha sido 
consullado y. por consiguiente, el terce-
ro no puede eludir la posibilidad revoca· 
loria pu~sla de manifiesto o publicada 
por dicha anotación de demanda. 
En cualquier caso, no hay inconve-
nienles que justifique el sacrificio delle-
gílimo derecho del disponenle sub modo 
a oblcner la revocación de los bienes o 
derechos u·;rnsmilidos o conslituido con 
esta limitación y a pretender que el Re-
gistro de la propiedad le ofrezca. a lra-
vés de su publicidad que impida la apa-
rición de !creeros desconocedores de la 
afección modal. una garamía de la con· 
sen ación de !al derecho. 
Finalmcnle, y respec10 a la forma,los 
amores enlienden que es1a debe de ha· 
cerse en el cuerpo del propio asienlo 
regiSiral del derecho lransmitido sub 
modo, como elememo que es, aunque 
acce1orio, del mismo lítulo que se trans· 
mi le, por lo que no sería de aplicación el 
anículo 29 LH. 
Y respcclo al caso de un posible cum-
plimicnlo modal se entiende que es apli-
cable el artículo 23 LH a través de su 
in cripción medianle nota marginal, la 
cual supondrá la cancelacrón de la ins-
cripción de la carga modal en lodos sus 
efec1os. 
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